


QUADRO SINÓPTICO

Artigo Natureza Área
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 2.ª série

MUNICÍPIO DE VILA NOVA DE GAIA

Aviso n.º 22171/2024/2

Sumário: Aprova a abertura do período de discussão pública da proposta de delimitação da Unidade 
de Execução.

Proposta de delimitação da Unidade de Execução, de acordo com os limites constantes 
na Planta de Cadastro registada no processo n.º 2735/24 — Pedido 

de Delimitação de Unidade de Execução apresentado por HILCROWN, L.DA

Eduardo Vítor Rodrigues, Presidente da Câmara Municipal de Vila Nova de Gaia, torna público que 
a Câmara Municipal deliberou, na reunião pública de 19 de agosto de 2024, submeter a discussão pública 
a proposta de delimitação da Unidade de Execução que incide sobre a área compreendida, a norte, Domínio 
Público Municipal e por particulares; a nascente, por Domínio Privado Municipal; a sul, por Domínio Privado 
Municipal e particulares; e a Poente, pela Rua de José Falcão, da União de Freguesias de Santa Marinha 
e S. Pedro da Afurada, de acordo com os limites constantes na Planta de Cadastro registada no processo 
n.º 2735/24 — Pedido de delimitação de unidade de execução apresentado por HILCROWN, L.DA, e em 
conformidade com o conteúdo programático constante na informação n.º 10823/24,5, nos termos do 
disposto no artigo 89.º do Regime Jurídico dos Instrumentos de Gestão Territorial (RJIGT), aprovado pelo 
Decreto-Lei n.º 80/2015, de 14 de maio.

O período de discussão pública terá início, no mínimo, no 5.º dia útil posterior à publicação do 
presente aviso no Diário da República, com a duração de vinte dias úteis, nos termos previstos no n.º 2 
do artigo 89.º do RJIGT.

Os interessados poderão consultar a proposta de delimitação da Unidade de Execução e res-
petivo conteúdo programático nas páginas da Internet da Câmara Municipal (www.cm-gaia.pt) e da 
Gaiurb — Urbanismo e Habitação E. M. (www.gaiurb.pt), ou nos locais a seguir identificados:

Sede da Junta da União de Freguesias de Santa Marinha e S. Pedro da Afurada, situada na Rua 
Cândido dos Reis, 545, 4400-075 Vila Nova de Gaia;

Serviço de Atendimento ao Público da Gaiurb — Urbanismo e Habitação E. M., situado no Largo de 
Aljubarrota, n.º 13, 4400-012, Vila Nova de Gaia, onde serão fornecidos os esclarecimentos necessários 
relativos a este assunto, em todos os dias úteis, das 9.00h às 16.30h;

A formulação de reclamações, observações, sugestões ou pedidos de esclarecimento serão apre-
sentados por escrito, até ao termo do referido período e dirigidas ao Presidente da Câmara Municipal 
de Vila Nova de Gaia, onde deverá constar a identificação do assunto, do subscritor, a identificação do 
local, acompanhada de planta de localização, e o objeto da exposição, devidamente fundamentado.

Esse requerimento deverá ser entregue no Serviço de Atendimento ao Público da Gaiurb — Urba-
nismo e Habitação E. M. ou remetido por correio registado para a Direção Municipal de Urbanismo, 
situada no Largo de Aljubarrota, n.º 13, 4400-012, Vila Nova de Gaia.

Para constar, publica-se o presente Aviso no Diário da República, na página da Internet da Câmara 
Municipal e da Gaiurb — Urbanismo e Habitação E. M., no Boletim Municipal, sendo ainda afixado nos 
lugares de estilo e outros de igual teor.

26 de setembro de 2024. — O Presidente da Câmara, Eduardo Vítor Rodrigues.
318164918





 

Processo: 2735/24 |Requerimento: 10823/24 
DIV – Apreciação Modelo em branco (sem ofício) 
pi.div.02.01 

            1/12 

 

CMG - Decisão 
 
 
Despacho 
 
Concordo. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Por subdelegação 
 

 
 
Proposta de despacho 
 
Concordo. 
Proponho, nos termos da informação, que o presente assunto seja levado a 
Reunião de Câmara, com vista a deliberar sobre o pedido de delimitação da 
Unidade de Execução da Rua José Falcão. 
Após deliberação, o processo deve ser devolvido à UEP para os 
procedimentos subsequentes. 
 

 

 

 

 
 
Proposta  

 

 

 

 
Identificação do processo 
 

 |C 

 
TITULAR HILCROWN, LDA 
PROCESSO 2735/24 - PDUE - SANTA MARINHA E SÃO PEDRO DA AFURADA 
LOCAL ROTUNDA EDGAR CARDOSO / RUA JOSE FALCÃO 
REQUERIMENTO 10823/24 - 2024/05/08 
REQUERENTE HILCROWN, LDA 
ASSUNTO 
INFORMAÇÃO 

PEDIDO DE DELIMITAÇÃO DE UNIDADE DE EXECUÇÃO 

10823/24, 5 

DATA 26/07/2024 
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UPI - Unidade de Planeamento Intermédio 
 

 
Proposta  
 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Verificação 
 
 

 
 

 

Apreciação 
 

1. 

Vem a requerente, ao abrigo do disposto no artigo 149º do RJIGT, solicitar a delimitação de uma Unidade de 

Execução, com a delimitação constante na ‘peça desenhada 4.1-03’, abaixo reproduzida: 

 

Extracto da peça desenhada 4.1-03 – limite da Unidade de Execução 

 

A delimitação proposta para a Unidade de Execução apresenta uma área de 16.771,81 m2, sendo limitada a norte pela 

Rua José Falcão e outros, a sul por terreno do Município de Vila Nova de Gaia (Parcela E) e por terrenos da Santa Casa 

da Misericórdia de Gaia, a nascente por linha de água (rio Horto) e a poente pela Rua José Falcão. 
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Importa referir que o requerimento é assinado por António Carlos Vieira Rocha, em representação da HILCROWN, 

no entanto, consultado o registo comercial, constata-se que o signatário não tem poderes para representar a firma, 

não sendo tampouco apresentada procuração nesse sentido. Levanta-se pois uma questão de legitimidade, que 

deverá ser esclarecida. 

  

2. Sistema de Execução 

De acordo com o disposto no artigo 147º do RJIGT – sistemas de execução, “ Os planos territoriais são executados 

através dos sistemas de iniciativa dos interessados, de cooperação e de imposição administrativa.”, sendo que “a 

execução dos planos através dos sistemas referidos no número anterior desenvolve-se no âmbito de unidades de 

execução, delimitadas pela câmara municipal, por iniciativa própria ou a requerimento dos proprietários 

interessados.” 

A presente proposta de delimitação de Unidade de Execução foi precedida do processo nº5373/23 (pedido de 

licenciamento de obras de edificação), sendo executada através de um sistema da ‘iniciativa dos interessados’, uma 

vez que a iniciativa é do particular e o Município não tem nenhum objectivo específico ou prioritário a executar. 

 

2.1 delimitação 

De acordo com o artigo 148º do RJIGT, “A delimitação de unidades de execução consiste na fixação em planta 

cadastral dos limites físicos da área a sujeitar a intervenção urbanística, acompanhada da identificação de todos os 

prédios abrangidos.” 

A requerente apresenta peça desenhada com a delimitação e a identificação dos prédios abrangidos: 

 

Extracto da peça desenhada 4.1-01 – Planta Cadastral 
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PARCELA DESCRIÇÃO PREDIAL ARTIGO MATRICIAL ÁREA REGISTADA (m2) 

A 720 U7397 540 

B 724 U7398 900 

C 725 U7119 900 

D 718 U6034 850 

E 1383 U5508 960 

F 6061 U7423 960 

G 723 U7120 11.661,81 

 

O somatório das áreas dos prédios é de 16.771,81m2. 

 

De acordo com o disposto no nº2 do artigo 148º do RJIGT, “as unidades de execução devem ser delimitadas de modo a 

assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa repartição de benefícios e encargos pelos proprietários 

abrangidos, devendo integrar as áreas a afetar a espaços públicos, a infraestruturas ou a equipamentos previstos nos 

programas e nos planos territoriais.” 

A delimitação proposta assegura um desenvolvimento urbano harmonioso, uma vez que: 

a) o presente pedido de delimitação de Unidade de Execução foi precedido do PL 5373/23, que obteve 

parecer desfavorável, mas com a indicação que poderia ser emitida informação favorável se viessem, em 

sede de reformulação do projecto, dar resposta às seguintes questões: 

- cumprimento do parecer da APA; 

- cumprimento do artigo 38º do Regulamento do PDM; 

- aprovação de uma Unidade de Execução, por força do disposto no artigo 70º do Regulamento do PDM, 

que dê suporte à cércea proposta. Importa recordar que o artigo 70º do Regulamento do PDM, tal como 

artigo 139º, estabelece que a execução do Plano nas áreas de urbanização programada/áreas de expansão 

deve ser feita, dominantemente, através de Plano de Pormenor ou Unidade de Execução; 

 

b) a delimitação proposta abarca toda a área classificada como ‘Área de expansão de Tipologia Mista, Tipo 

III’, com índice de construção 1,2 m2/m2 (a restante área de expansão foi objecto de uma operação de 

loteamento, titulada com o alvará nº2/2009, em nome da Santa Casa da Misericórdia de Gaia); 

 

c) a delimitação proposta encontra-se perfeitamente estabilizada, confrontando a norte e a sul com áreas 

loteadas, a nascente por uma linha de água cujas margens se pretende reabilitar e a poente pela Rua José 

Falcão, que será intervencionada pela Metro do Porto, no âmbito da empreitada (em curso) para a 

construção da linha Rubi. 
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Extracto da peça desenhada da intervenção da Metro do Porto – Linha Rubi 

 

Ainda assim, considera-se que a Unidade de Execução deverá incluir a área abaixo indicada (polígono cor-de-

laranja), que se presume do domínio público municipal e que não está incluída na intervenção da Metro do Porto, 

devendo o seu tratamento ser integrado nas obras no domínio público. 

 

  Área a incluir na Unidade de Execução 
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Relativamente à justa repartição de benefícios e encargos, uma vez que se trata de uma Unidade de Execução 

desenvolvida através de um sistema da ‘iniciativa dos interessados’, em que os terrenos pertencem todos ao 

mesmo proprietário, não há lugar à aplicação de mecanismos perequativos.   

Sendo certo que as Unidades de Execução, enquanto unidades de projecto, têm como objectivo a concretização de 

soluções integradas, envolvendo mais do que um proprietário, a verdade é que o RJIGT também não impede que, por 

motivos que o Município entenda como aceitáveis, designadamente a dimensão da área de intervenção e o programa 

urbanístico proposto, possa ser aceite o desenvolvimento de uma Unidade de Execução para um conjunto de prédios 

pertencentes a um único proprietário. 

 

2.2 Instrumentos de Execução 

Neste caso, o instrumento de execução não será uma operação de reparcelamento, mas sim o próprio pedido de 

licenciamento de obras de edificação (que implicará o emparcelamento dos vários prédios), com as respectivas obras 

no domínio público, que permitirá a execução do plano (PDM) nesta área de urbanização programada. 

 

3. Conteúdo documental 

O pedido de delimitação de Unidade de Execução é instruído com os seguintes documentos: 

 

Peça desenhada 01 – Planta Cadastral 

. É apresentada Planta Cadastral com a delimitação e a identificação dos prédios que integram a Unidade de Execução. 

De qualquer modo, a tabela que acompanha esta peça desenhada deve ser complementada com a identificação dos 

prédios no Registo Predial. 

 

Peça desenhada 02 – Planta da solução urbanística 

. É apresentada a solução urbanística de referência, que visa a constituição de uma parcela privada, com a área de 

9.735,33m2, resultante do emparcelamento dos vários prédios envolvidos e da cedência ao domínio público de uma 

parcela com 7.036,48m2. 

Sobre a parcela privada prevê-se a construção de um edifício destinado a comércio/serviços (escritórios), com 15 pisos 

acima do solo e uma área de construção de 19.953,52m2, complementado com 2 pequenos edifícios, com 1 piso 

acima do solo, destinados a comércio/serviços, com a área de construção de 93,38m2 e 79,27m2. De acordo com o 

quadro de áreas apresentado, a área total de construção é de 20.126,17m2. 

A parcela cedida ao domínio público destina-se à construção de um parque urbano, a executar pela requerente, que 

inclui a requalificação das margens do rio Horto.  

Esta solução volumétrica corresponde à solução apresentada no último requerimento do processo nº5373/23. 

 

Parece-nos que a ‘Parcela E’, pertencente ao domínio privado do Município, está a ser entendida como domínio 

público municipal, prevendo-se acessos pedonais a partir dessa parcela.  
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Peça desenhada 03 – Planta de Síntese 

. Nesta peça desenhada são delimitadas a parcela do domínio privado e a parcela a ceder ao domínio público. 

 

Peça desenhada 04 – Perfis 

. São apresentados perfis longitudinais e transversais caracterizadores da proposta e da sua relação com a topografia 

e com envolvente. 

 

Peça desenhada 05 – Planta de cedências 

. É apresentada planta de cedências, representando a parcela com 7.036,48m2 a ceder ao domínio público, destinada 

à construção do parque. 

Esta cedência está articulada com as áreas cedidas ao domínio público no âmbito do alvará de loteamento 

nº2/2009 (1ª alteração), permitindo a constituição de um parque urbano linear, de ligação ao Centro Histórico (Rua 

D. Leonor de Freitas e Quinta das Camélias/Solar do Conde das Devezas). 

Parece-nos que nesta planta, ou na designada Planta de Síntese, deveriam ser também representadas as áreas 

privadas de utilização pública, sem as quais o parque urbano carece de sentido. 

 

Memória Descritiva - Fundamentação 

. É apresentado Relatório de Fundamentação, onde é feito o enquadramento urbanístico do terreno, e o 

enquadramento da proposta nos instrumentos de gestão do território, apresentando-se o seguinte programa 

urbanístico: 

1. Implementar um novo edifício de escritórios articulado com a futura estação de metro Rotunda (linha Rubi – H do 

Metro do Porto), bem como com a malha e alinhamento existentes, resultando numa adequada integração na área 

envolvente;  

2. Promover a mobilidade pedonal através da criação de um novo percurso em direcção ao centro histórico de Gaia;  

3. Garantir a implementação de um parque verde urbano orientado a nascente, enfatizando o eixo visual para o Rio 

Douro e para o centro histórico do Porto;  

4. Valorizar a área verde existente com a requalificação, da margem poente da linha de água que delimita o terreno 

em questão;  

5. Requalificar a rua José Falcão, integrando-a na restante malha urbana;  

6. Criar um novo espaço público com oferta comercial através de uma praça exterior que articula o edifício e o parque, 

promovendo a multifuncionalidade da área, em conformidade com o artigo 72º do PDM de Gaia. 

 

 

4. Conformidade com os Instrumentos de Gestão do Território 

Relativamente ao enquadramento da pretensão nos Instrumentos de Gestão do Território, importa referir que a área 

proposta para a Unidade de Execução é apenas abrangida pelo PDM. 
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Face à Carta de Qualificação do Solo o terreno encontra-se classificado como ‘Área de Expansão Urbana, de Tipologia 

Mista, Tipo III’, com um índice de construção de 1,2m2/m2. 

De acordo com o disposto no artigo 70º do Regulamento do PDM, nas ‘Áreas de Expansão Urbana’ só são admitidas 

edificações ou operações de loteamento ao abrigo de planos de pormenor ou unidades de execução. 

De acordo como artigo 72º, nestas áreas deve ser promovida a multifuncionalidade, sendo que: 

. Os usos dominantes são os de habitação, comércio e serviços; 

. Os usos complementares são os equipamentos; 

 

Face ao acima exposto, resulta uma edificabilidade máxima de: 

 

PARCELA ÁREA REGISTADA (m2) ÍNDICE PDM m2/m2 EDIFICABILIDADE (m2) 

A 540 

1,2 

648 

B 900 1080 

C 900 1080 

D 850 1020 

E 960 1152 

F 960 1152 

G 11.661,81 13 994,17 

 16 771,81  20 126,17 

 

 

Relativamente à cércea proposta – 15 pisos acima da cota de soleira -, a mesma encontra enquadramento no nº1 

do artigo 41º do PDM, que estabelece que, sem prejuízo do disposto no artigo 14º (inserção urbanística e 

paisagística), a limitação da cércea a 6 pisos não se aplica às Unidades de Execução. 

 

No que se refere à Carta de Mobilidade, o terreno é afectado pela faixa de salvaguarda/buffer da Circular do Centro 

Histórico. Uma vez que esta via já se encontra executada (Av. Manoel de Oliveira), não são aplicáveis as restrições do 

artigo 115º do Regulamento do PDM. 

Há também a referir o traçado da Linha Rubi, que afecta o canto sudoeste do terreno, no entanto, com a aprovação 

do projecto de execução da Linha Rubi (actualmente em obra), esse traçado foi alterado, passando a não afectar o 

terreno. 
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No que se refere à Carta de Salvaguardas, os terrenos integram a área da ARU Cidade de Gaia, cuja redelimitação foi 

aprovada por deliberação da Assembleia Municipal de Vila Nova de Gaia de 16 de março de 2023, publicitada em 

Diário da República através do Aviso nº 7412/2023, de 11 de abril de 2023, com os seguintes objectivos estratégicos: 

a) reforçar a sustentabilidade do sistema metropolitano;  

b) promover a coesão social e territorial ao nível do investimento no concelho; 

c) refundar o Centro da Cidade consolidada; 

d) potenciar o turismo em complemento da cultura e das infraestruturas existentes; 

e) qualificar a perceção dos limites da cidade no espaço público e na paisagem; 

f) mitigar o impacto territorial dos eixos viários de alta capacidade; 

g) potenciar o valor identitário dos lugares de referência; 

h) promover a criação de um sistema de verde urbano; 

i) intensificar os usos urbanos; 

j) compactar/consolidar a Cidade de Gaia; 

k) requalificar o tecido urbano existente; 

l) promover a competitividade da cidade existente. 

(…) 

A estratégia de regeneração urbana da Cidade de Gaia preconiza a intervenção nos espaços urbanos emergentes para 

os quais é necessário, e expectável, criar novas formas de ocupação e organização adequadas às infraestruturas e aos 

usos contemporâneos que resultem na requalificação da paisagem – VL8/ Rotunda e Via Edgar Cardoso (Santa 

Marinha); 

(…) 

Apoiar o reperfilamento da VL8, para integrar a nova linha de metro, e a transformação das áreas urbanas 

envolventes-Eixo VL8 / avenida dos Descobrimentos, até ao jardim Soares dos Reis, assegurando o seu enquadramento 

paisagístico na relação visual que estabelece com os centros históricos de Gaia e do Porto; 

Somos da opinião que a solução urbanística de referência, constante da presente proposta de delimitação, concorre 

para concretização dos objectivos estratégicos definidos para a ARU-Cidade de Gaia. 
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Relativamente à Carta de Execução o terreno fica fora de UOPG. 

 

5. Planta de condicionantes e pareceres externos 

Relativamente à Planta de Condicionantes o terreno é afectado pelas seguintes servidões ou restrições de utilidade 

pública: 

. Servidão aeronáutica do Aeroporto do Porto – zona 7 (Não foi consultada a ANAC, uma vez que a cota superior do 

edifício proposto na solução urbanística de referência é 147,85m e só há lugar a consulta para edifícios cuja cota 

superior seja maior ou igual a 190m); 

. Entreposto de Gaia (no presente caso não obriga a qualquer consulta); 

. Linha de Água (no âmbito do processo nº5373/23 foi consultada a APA, que emitiu parecer desfavorável – em 

anexo).   

Apesar do projecto da Linha Rubi não ter associada qualquer aprovação de uma área de servidão, foi promovida 

consulta à Metro do Porto, no âmbito do processo nº5373/23, tendo sido emitido o parecer em anexo.  

 

6. Áreas de apoio colectivo 

A operação urbanística proposta, face ao disposto no artigo 50º do RMUE (alínea a) do nº1), terá impacto semelhante 

a uma operação de loteamento, pelo que está igualmente obrigada a prever áreas de apoio colectivo dimensionadas 

nos termos do artigo 144º do Regulamento do PDM: 

ABC prevista – 20.126,17 m2 

Att – 16.771,81 m2 

Áreas de apoio colectivo exigíveis – 12.411,13 m2 

Áreas de apoio colectivo propostas – 7.036,48m2  

 

Verifica-se assim, que não é dado cumprimento ao artigo 144º do Regulamento do PDM, permanecendo um deficit 

de 5.374,65m2, que, em nossa opinião poderá ser compensado através do pagamento de uma Taxa de 

Compensação, conforme previsto na alínea b) do nº2 do artigo 145º, uma vez que se considera que existe 

enquadramento na alínea c) do nº1 do artigo 145º: não existe necessidade de mais áreas destinadas a espaços 

verdes, a espaços de utilização coletiva ou a equipamentos de carácter público, nomeadamente por as respetivas 

funções poderem ser asseguradas por áreas de domínio público destinadas aqueles fins já existentes nas 

proximidades do loteamento. 

 

Atendendo a que o terreno, após cedências, tem uma área de 9.735,33m2 e a área de implantação dos edifícios 

propostos é de 7.449,14m2, resulta um índice de ocupação 0.76, que continua a ser superior a 75%, situação que 

deverá ser corrigida. 
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7. Dotação de estacionamento 

De acordo com o Anexo I do Regulamento do PDM, para o uso proposto e uma área bruta de construção de 

20.126,17m2, será necessário prever: 

 

Estacionamento (privado) interno – 201 lugares 

Estacionamento público externo – 40 lugares 

 

A solução urbanística de referência, que acompanha o pedido de delimitação de unidade de execução, é omissa 

quanto ao número de lugares de estacionamento interno. No entanto, consultado o processo nº5337/23, verifica-se 

que a área destinada a estacionamento (3 pisos abaixo do solo) garante cerca de 450 lugares. 

Relativamente ao estacionamento público, a proposta não prevê qualquer lugar de estacionamento público, no 

entanto, tal decorre do desenho previsto para o espaço público: a Rua José Falcão será intervencionada pela ‘Metro 

do Porto’, não se prevendo estacionamento público à superfície. 

Uma vez que a estação de Metro (em construção sob a rotunda Eng. Edgar Cardoso) terá um parque de 

estacionamento público subterrâneo e a zona será bem servida por transportes públicos, considera-se que não será 

necessário garantir estacionamento público.   

    

8. Infraestruturas e obras no domínio público 

Este tramo da Rua José Falcão não tem rede de saneamento instalada, no entanto existe rede instalada a norte e a sul; 

Este tramo da Rua José falcão tem instalada a rede de abastecimento de água. 

As obras no domínio público serão definidas no âmbito do pedido de licenciamento de obras de edificação 

(processo nº5373/23). 

 

9. Conclusão e proposta  

Assim, face ao acima exposto e considerando que: 

- a solução urbanística de referência cumpre a edificabilidade máxima admitida pelo PDM – 20.126,17m2; 

 - o programa proposto (edifícios de comércio/serviços) enquadra-se nos usos dominantes que o PDM estabelece para 

as áreas de expansão urbana (artigo 72º); 

- a solução urbanística de referência está articulada com o projecto da Linha Rubi; 

- a cércea proposta – 15 pisos acima da cota de soleira - encontra enquadramento no nº1 do artigo 41º do PDM, que 

estabelece que, sem prejuízo do disposto no artigo 14º (inserção urbanística e paisagística), a limitação da cércea a 6 

pisos não se aplica às Unidades de Execução; 

- a proposta concorre para a concretização dos objectivos definidos pelo Município para a ARU Cidade de Gaia; 

- dada a transformação urbana em curso na envolvente, a proposta garante uma correcta integração urbanística; 

 

Conclui-se que a delimitação proposta para a Unidade de Execução garante um desenvolvimento urbano harmonioso 

e a justa repartição de benefícios e encargos entre os proprietários. Considera-se também que a solução urbanística 
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de referência cumpre o PDM (será necessário garantir o índice de ocupação previsto no artigo 38º do PDM), e demais 

disposições regulamentares aplicáveis. 

 

De acordo com o disposto no nº2 do artigo 147º do RJIGT, compete à Câmara Municipal a aprovação da delimitação 

das Unidades de Execução.  

 

Assim, propõe-se que o pedido seja levado a reunião da Câmara Municipal com vista a deliberar sobre a delimitação 

da Unidade de Execução da Rua José Falcão, da iniciativa dos particulares, com os limites físicos constantes na peça 

desenhada elaborada pela Gaiurb (em anexo), e com o conteúdo constante dos elementos em anexo: 

 

. Planta de delimitação (Gaiurb) 

. Desenho 4.1-01 Planta Cadastral 

. Desenho 4.1-02 Planta de Solução de referência 

. Desenho 4.1-03 Planta Síntese 

. Desenho 4.1-04 Perfis 

. Desenho 4.1-05 Planta de Cedências 

. Relatório de Fundamentação 

. Parecer emitido pela APA no processo nº5373/23 

 

Uma vez que a delimitação proposta para a Unidade de Execução incide sobre uma área para a qual não existe plano 

de urbanização ou de plano de pormenor aprovado, de acordo com o disposto no nº4 do artigo 148º do RJIGT, deve a 

câmara municipal promover, previamente à aprovação final da Unidade de Execução, um período de discussão 

pública, em termos análogos aos previstos para o plano de pormenor, ou seja, o período de discussão pública deve ser 

anunciado com a antecedência mínima de cinco dias, e não pode ser inferior a 20 dias. 

Nesse sentido, após deliberação da Câmara sobre a proposta de delimitação da Unidade de Execução, o processo deve 

ser devolvido à DMU e a esta Unidade (UEP), para que seja promovido e divulgado o período de discussão pública, nos 

termos estabelecidos no RJIGT. 

 

 

O Técnico 
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PROPRIETÁRIO*IDENTIFICAÇÃO DAS PARCELAS ARTIGO MATRICIAL

PARCELA A

QUALIFICAÇÃO DO SOLO

HILCROWN, LDA

PARCELA B

PARCELA C

PDM - ÁREAS DE EXPANSÃO URBANA DE TIPOLOGIA MISTA TIPO III

PARCELA D

PARCELA E

PARCELA F HILCROWN, LDA

PARCELA G

PDM - ÁREAS DE EXPANSÃO URBANA DE TIPOLOGIA MISTA TIPO III
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ÍNDICE DE CONSTRUÇÃO BRUTO
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1,2m²/m²

1,2m²/m²

1,2m²/m²

USOS

HABITAÇÃO / COMÉRCIO / SERVIÇOS
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HABITAÇÃO / COMÉRCIO / SERVIÇOS

HABITAÇÃO / COMÉRCIO / SERVIÇOS

HABITAÇÃO / COMÉRCIO / SERVIÇOS

HABITAÇÃO / COMÉRCIO / SERVIÇOS
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HILCROWN, LDA

HILCROWN, LDA

HILCROWN, LDA

HILCROWN, LDA

HILCROWN, LDA

EDIFICAÇÕES EXISTENTES

ZONA AJARDINADA

BETÃO BETUMINOSO 

CUBO GRANITO 0,11 X 0,11m 

MICROCUBO DE GRANITO 0,05 X 0,05m 

MURO GABIÃO 

LIMITE DAS PARCELAS EXISTENTES

LINHA DE ÁGUA

LEGENDA

N 162525.00
E -41325.00

PARCELA A

540 m2

PARCELA B

900 m2

PARCELA C

900 m2

PARCELA D

850 m2

PARCELA E

960 m2

PARCELA F

960 m2

PARCELA G

11 661,81 m2

N 162625.00
E -41425.00
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Escala Data

Pag. N.ºREF.

Objecto

Local

Especialidade

Fase Versão Revisão

Direcção de projecto

Concepção / Coordenação geral

Dono de Obra:

Tel. 351 222086253 / 222089316 Fax. 351 222089315
Rua Santos Pousada, 350 4º Piso. 4000 - 478 Porto - Portugal

Gabinete de Arquitetura

e-mail : office@venturaandpartners.com

Desenhou:

Verificou:

Descrição

HILCROWN LDA

HILCROWN BUSINESS TOWER

ROTUNDA ENG. EDGAR CARDOSO

ARQUITETURA
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MANUEL VENTURA

MARISA ROSA
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LEGENDA

EDIFICAÇÕES EXISTENTES

ZONA AJARDINADA

BETÃO BETUMINOSO 

CUBO GRANITO 0,11 X 0,11m 

MICROCUBO DE GRANITO 0,05 X 0,05m 

LIMITE DA PARCELA

LINHA DE ÁGUA

LIMITE DA UNIDADE DE EXECUÇÃO

CICLOVIA

ESPAÇO VERDE PÚBLICO (CEDÊNCIA AO DOMÍNIO PÚBLICO)

QUADRO SINÓTICO 

16 771,81m²

PROPRIETÁRIOIDENTIFICAÇÃO DAS PARCELAS ÁREA DA PARCELA

PARCELA A

QUALIFICAÇÃO DO SOLO

PDM - ÁREAS DE EXPANSÃO URBANA DE TIPOLOGIA MISTA TIPO IIIHILCROWN, LDA

ÍNDICE DE CONSTRUÇÃO BRUTO

1,2m²/m²

ÁREA BRUTA DE CONSTRUÇÃO MÁXIMA

20 126,172 m²

USOS

ESCRITÓRIOS / COMÉRCIO / SERVIÇOS

CÉRCEA MÁXIMA

15 PISOS7.036,48 m2

ÁREA DE CEDÊNCIA

9.735,33 m2

ÁREA TOTAL DA PARCELA 
APÓS CEDÊNCIA

PARCELA A

A = 9.735,33 m2

ACESSO 
METRO

Aprovou:
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Volume

Título
Tipo

Escala Data

Pag. N.ºREF.

Objecto

Local

Especialidade

Fase Versão Revisão

Direcção de projecto

Concepção / Coordenação geral

Dono de Obra:

Tel. 351 222086253 / 222089316 Fax. 351 222089315
Rua Santos Pousada, 350 4º Piso. 4000 - 478 Porto - Portugal

Gabinete de Arquitetura

e-mail : office@venturaandpartners.com

Desenhou:

Verificou:

Descrição

HILCROWN LDA

HILCROWN BUSINESS TOWER

ROTUNDA ENG. EDGAR CARDOSO

ARQUITETURA

LICENCIAMENTO V1

MANUEL VENTURA

MARISA ROSA

4_UNIDADE DE EXECUÇÃO

29/04/20241:500

4.1_PROPOSTA PLANTA SÍNTESE

35523-APARQ-V1-PLT_SÍNTESE 4.1-03

MARISA ROSA

MANUEL VENTURA

AMANDA RAFACHO, MARISA ROSA, RITA MALTA

ESC.  1 : 500

PLANTA SÍNTESE

NOTA: IMPLANTAÇÃO INTEGRADA COM FUTURA ESTAÇÃO DE METRO. 
INFORMAÇÃO OBTIDA NA PLATAFORMA ELETRÓNICA DE COMPRAS 
PÚBLICAS (acingov.pt)
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EDIFICAÇÕES EXISTENTES

ZONA AJARDINADA

X P NÚMERO DE PISOS ACIMA DO SOLO 

LIMITE DA UNIDADE DE EXECUÇÃO

BETÃO BETUMINOSO 

CUBO GRANITO 0,11 X 0,11m 

MICROCUBO DE GRANITO 0,05 X 0,05m 

MURO DE CONTENÇÃO

BETÃO DESACTIVADO 

LIMITE IMPLANTAÇÃO DA CAVE

CICLOVIA

LINHA D´ ÁGUA

LIMITE DA PARCELA

LIMITE DO TERRENO

LIMITE FACHADA

LIMITE DE IMPLANTAÇÃO DO EDIFÍCIO

LIMITE PISO RECUADO

ÁREA TÉCNICA

RECUO 5M (RECURSO HÍDRICO)

RECUO 10M (RECURSO HÍDRICO)

LEGENDA

CICLOVIA PROPOSTA

ESPAÇO VERDE PÚBLICO (CEDÊNCIA AO DOMÍNIO PÚBLICO)

LIMITE VARANDAS

EDIFÍCIO 1

15P
CAVE 1 + CAVE 2 + CAVE 3

ACESSO 

PARQUE

URBANO

PARCELA A
A = 9.735,33 m2

EDIFÍCIO 2

1P

EDIF
ÍC

IO
 3

1P

CAM
PO

 DE PADEL

CAM
PO

 DE PADEL

-3.22

69.63

-0.02

72.83

ACESSO 
METRO

PT

72.70

72.85

EDIFÍCIO
ÁREA BRUTA DE 

CONSTRUÇÃO (m2)
ÁREA DE IMPLANTAÇÃO 

(m2)
ÁREA DE IMPLANTAÇÃO 

DE CAVE (m2)
Nº PISOS ACIMA DA 
COTA DE SOLEIRA

USOSCOTA DE SOLEIRA
Nº PISOS ABAIXO DA 
COTA DE SOLEIRA

1

2

3

ESCRITÓRIOS / COMÉRCIO / SERVIÇOS19 953,52 m2

93,38 m2

79,27 m2

7 103,84 m2

93,38 m2

79,27 m2

7 276,49 m²

-

-

72,85

69,65

69,65

3

0

0

15

1

1

COMÉRCIO / SERVIÇOS

COMÉRCIO / SERVIÇOS

QUADRO DE ÁREAS

ÁREA DE INTERVENÇÃO DA UNIDADE DE EXECUÇÃO 16 771,81m²

ÁREA DO LOTE APÓS CEDÊNCIA 9 735,33m²

ÁREA A CEDER PARA ÁREAS DE APOIO COLETIVO 7 036,48m²

ESPAÇOS VERDES DE UTILIZAÇÃO COLETIVA (PARQUE) 7 036,48m²

ALTURA MÁXIMA DA 
FACHADA

75m

4,5m

4,5m
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Especialidade

Fase Versão Revisão

Direcção de projecto

Concepção / Coordenação geral

Dono de Obra:

Tel. 351 222086253 / 222089316 Fax. 351 222089315
Rua Santos Pousada, 350 4º Piso. 4000 - 478 Porto - Portugal

Gabinete de Arquitetura

e-mail : office@venturaandpartners.com

Desenhou:

Verificou:

Descrição

HILCROWN LDA

HILCROWN BUSINESS TOWER

ROTUNDA ENG. EDGAR CARDOSO

ARQUITETURA

V1

MANUEL VENTURA

MARISA ROSA

4_UNIDADE DE EXECUÇÃO

29/04/20241:500

4.1_PROPOSTA
PLANTA DE SOLUÇÃO DE

REFERÊNCIA

4.1-02

MARISA ROSA

MANUEL VENTURA

AMANDA RAFACHO, MARISA ROSA, RITA MALTA

LICENCIAMENTO

35523-APARQ-V1-PLT_SOLUÇÃO DE
REFERÊNCIA

ESC.  1 : 500

PLANTA SOLUÇÃO DE REFERÊNCIA

NOTA: IMPLANTAÇÃO INTEGRADA COM FUTURA ESTAÇÃO DE METRO. 
INFORMAÇÃO OBTIDA NA PLATAFORMA ELETRÓNICA DE COMPRAS 
PÚBLICAS (acingov.pt)
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4.1_PROPOSTA PERFIS
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AMANDA RAFACHO, MARISA ROSA, RITA MALTA

LICENCIAMENTO
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ESC.  1 : 500
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ESC.  1 : 500
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PLANTA DE CEDÊNCIAS AO DOMÍNIO PÚBLICO

IDENTIFICAÇÃO DOS PROPRIETÁRIOS DOS TERRENOS CONFINANTES

NORTE - António Costa Oliveira, Joaquim Correia de Sousa e Outros                

LIMITE / CARACTERIZAÇÃO DA PARCELA DE TERRENO OBJETO DE INTERVENÇÃO

Limite do terreno 16771.81 m2 - Descrição na CRP nº vários

NASCENTE - Linha de água                                                                                     

SUL - Misericórdia de Gaia e caminho público                                                     

POENTE - Rua José Falcão                                                                                     

Artigo nº 6034 com área de 850 m2

Artigo nº 7119 com área de 900 m2

Artigo nº 7120 com área de 11.661,81 m2

Artigo nº 7397 com área de 540 m2

Artigo nº 7398-P com área de 900 m2

Artigo nº 7423-P com área de 960 m2

Artigo nº 5508 com área de 960 m2

QUADRO I - CARACTERIZAÇÃO DAS ÁREAS DE CEDÊNCIA AO DOMÍNIO PÚBLICO POR ARTIGO 

Área de 
cedência 

total

Área total do terreno após cedência 9.735,33 m2

Áreas 
verdes e 
percusos 
pedonais

Área 
cedida Artº 

nº 5508

Área 
cedida Artº 

nº 6034

Área 
cedida Artº 

nº 7119

Área 
cedida Artº 

nº 7120

Área 
cedida Artº 

nº 7397

Área 
cedida Artº 
nº 7398-P

Área 
cedida Artº 
nº 7423-P

Integração 
no domínio 
público

- 7.036,48 m2

7.036,48 m2Área total do terreno a integrar no domínio público

Legenda

7.036,48 m2
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Objecto

Local

Especialidade

Fase Versão Revisão

Direcção de projecto

Concepção / Coordenação geral

Dono de Obra:

Tel. 351 222086253 / 222089316 Fax. 351 222089315
Rua Santos Pousada, 350 4º Piso. 4000 - 478 Porto - Portugal

Gabinete de Arquitetura

e-mail : office@venturaandpartners.com

Desenhou:

Verificou:
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PLANTA DE CEDÊNCIAS
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Rua Formosa, 254, 4049-030 Porto 

Telefone 223 400 000 / Fax 223 400 010 

email: arhn.geral@apambiente.pt 

 

Exmo. Senhor 

Presidente da Câmara Municipal de Vila 

Nova de Gaia 

Rua Álvares Cabral 

4400-017 - VILA NOVA DE GAIA 

 

 
S/ referência Data N/ referência Data 

VNG2023/05657  PcºARHN.DRHL.0408.2023 

S060930-2023 

09/10/2023 

 

Assunto: Parecer em razão da localização – Licenciamento de construção de edifício 

habitação comércio e serviços 

Requerente: HIL CROWN, Lda. 

Local da Obra: Rotunda Edgar Cardoso/Rua José Falcão – União de Freguesias de 

Santa Marinha e São Pedro da Afurada 

 

Em resposta ao solicitado via portal SIRJUE, comunica-se a V. Exª proponho que se emite 

parecer desfavorável à pretensão, tendo em conta que a proposta apresentada indicia a 

realização de alterações topográficas do terreno sem enquadramento no Artº 75º do Decreto-

Lei nº 226-A/2007, de 31 de maio, na sua atual redação. 

Mais se comunica que deverá informar-se a requerente de que, em eventual pedido de 

reapreciação, apresente, a escala adequada e em formato que permita efetuar medições 

(exemplo: DWF), perfis/cortes transversais ao sentido da corrente do curso de água que 

confronta a nascente com a propriedade, abrangendo o leito e margens, nos locais onde as 

construções mais se aproximam do leito (a menos de 10 m), e representando, de forma 

inequívoca, a situação topográfica existente e a proposta.  

 

Com os melhores cumprimentos. 

 

Chefe da Divisão dos Recursos Hídricos do Litoral 

  

Normando Ramos 

(no uso das competências subdelegadas pelo Despacho n.º 11551/2022 de 29 de 

setembro de 2022, publicado em Diário da República n.º 189/2022, Série II de 

2022-09-29, páginas 60 - 60) 
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